Vedlegg 9 - Verdsettelseskalkyle Sandefjord-caset
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Parametere Forutsetninger

Tomteareal 9 695                 

BYA 50 %

Etasjer 6                         

BTA 29 085               

BTA bolig 80 % 23 268               

Konverteringsnøkkel BTA/BRAS 0,8                  

BRAs bolig 18 614            

BTA næring 20 % 5 817                 

Snitt str bolig 65 Antall boliger 286                                      

Antall boliger 286                     Omsetningshastighet 30

Salgspris leiligheter 78 000                Antall år før sluttsolgt 10                                         

Diskonteringsrente 10 %

31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035

Totalt År Regulering Regulering/salgsstartByggestart 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Per BRAs Totalt Per BTA Totalt 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

Inntekter 78 000                1 451 923 200   40 000             232 680 000   1 684 603 200   Salgsinntekter 145 192 320                                      145 192 320   145 192 320   145 192 320   145 192 320   145 192 320   145 192 320   145 192 320   145 192 320   145 192 320  

Entreprisekost inkl. parkering 42 000                781 804 800       30 000             174 510 000   956 314 800       Kostnader 100 050 021                                   100 050 021                                      100 050 021   100 050 021   100 050 021   100 050 021   100 050 021   100 050 021   100 050 021   100 050 021   -                   

Parkering 3 464                  64 480 282         6 000               34 902 000      99 382 282         Restverdi 100 050 021 -                                  45 142 299                                        45 142 299      45 142 299      45 142 299      45 142 299      45 142 299      45 142 299      45 142 299      45 142 299      145 192 320  

Byggherrekostnad 5 000                  93 072 000         3 500               20 359 500      113 431 500      

Grunnforhold 2 083                  38 780 000         -                    38 780 000        

Gaatetun og uteareal 694                     12 926 667         -                    12 926 667        

Uforutsett 507                     9 436 467           -                    9 436 467           NNV total residual (diskontert) 215 810 286                       22 260                            9 275                                                7 420                                                 

Sum kostnader 53 749                1 000 500 215   39 500             229 771 500   1 230 271 715   ALT 2 B - Uregulert andel grunneier 50 % 107 905 143                       11 130                            4 637                                                3 710                                                 

ALT 2 A - Regulert andel grunneier 70 % 151 067 200                       15 582                            6 492                                                5 194                                                 

Ufordelt og udiskontert residual  24 251                451 422 985       500                  2 908 500        454 331 485      

ALT 0 - VERDIBALANSE VED FESTE VERDIER FESTEBALANSE

NV bortfester kontantstrømsmetode 49 000 000                    63 %

NV fester inntekt i byggene 28 900 000                    37 %

Sum verdier i dag ved å følge kontrakten for partene 77 900 000                    100 %

ALT 2A - VERDIBALANSE UTVIKLINGSEIENDOM UREGULERT VERDIER FESTEBALANSE

Bortfesters andel påregnelig verdi i grunneiendommen  67 873 582                    63 %

Festers andel påregneligverdi i grunneiendommen  40 031 561                    37 %

Pris tomt ved påregnelig utnyttelse 107 905 143                 100 %

ALT 2B - VERDIBALANSE UTVIKLINGSEIENDOM REGULERT VERDIER FESTEBALANSE

Bortfesters andel påregnelig verdi i grunneiendommen  95 023 014                    63 %

Festers andel påregneligverdi i grunneiendommen  56 044 186                    37 %

Pris tomt ved påregnelig utnyttelse 151 067 200                 100 %

Tomtebelastning næring BTA

Diskontert tomteverdi

Bolig Næring

Per kvm. tomt

Tomtebelastning bolig BRAs


